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PREMESSAPREMESSA

Con questo Corso cercheremo di toccare tutti gli Con questo Corso cercheremo di toccare tutti gli 
argomenti che ci sembrano utili alla trattazione del argomenti che ci sembrano utili alla trattazione del 
tema pur sapendo che non riusciremo a sviscerarli tema pur sapendo che non riusciremo a sviscerarli 
completamente.completamente.

Nostro scopo è quello di rendere l'argomento il più Nostro scopo è quello di rendere l'argomento il più 
chiaro e semplice possibile! chiaro e semplice possibile! 

                                                                      Ci riusciremo?Ci riusciremo?

Commissione Topografia e Catasto di VeneziaCommissione Topografia e Catasto di Venezia



  

Categorie Speciali e ParticolariCategorie Speciali e Particolari

Il calcolo della rendita da assegnare agli immobili censiti Il calcolo della rendita da assegnare agli immobili censiti 
nelle categorie speciali e particolari è un argomento nelle categorie speciali e particolari è un argomento 
complesso che necessita il trattamento di diverse complesso che necessita il trattamento di diverse 
discipline.discipline.

Non basta conoscere i valori dei fabbricati e delle aree.Non basta conoscere i valori dei fabbricati e delle aree.

Più precisamente viene richiesta (specialmente per gli Più precisamente viene richiesta (specialmente per gli 
opifici) una conoscenza dei costi degli impianti fissi, opifici) una conoscenza dei costi degli impianti fissi, 
della loro vita media ed il loro deprezzamento nel corso della loro vita media ed il loro deprezzamento nel corso 
degli anni.degli anni.

Come vedremo con queste difficoltà si comprende come Come vedremo con queste difficoltà si comprende come 
questa materia non possa sfuggire a critiche di parzialità questa materia non possa sfuggire a critiche di parzialità 
ee  soggettività.soggettività.



  

Precisiamo subito che il metodo da utilizzare per il Precisiamo subito che il metodo da utilizzare per il 
calcolo della rendita di un'unità immobiliare calcolo della rendita di un'unità immobiliare 
appartenente ad una categoria Speciale è appartenente ad una categoria Speciale è totalmente totalmente 
diverso da quello di un'unità cosidetta Ordinariadiverso da quello di un'unità cosidetta Ordinaria..

Più precisamente per le categorie Ordinarie viene Più precisamente per le categorie Ordinarie viene 
utilizzato un sistema definito utilizzato un sistema definito MODO PARAMETRICO,MODO PARAMETRICO,  
mentre per le categorie Speciali si utilizza la mentre per le categorie Speciali si utilizza la STIMA STIMA 
DIRETTADIRETTA..



  

MODO PARAMETRICOMODO PARAMETRICO

Facciamo un breve ripassino!!!Facciamo un breve ripassino!!!

In fase di “In fase di “Formazione del CatastoFormazione del Catasto”, i Tecnici stimarono ”, i Tecnici stimarono 
per le varie categorie (abitazioni, garage, uffici, ecc.) per le varie categorie (abitazioni, garage, uffici, ecc.) 
un grado di merito diversificato (le classi di merito).un grado di merito diversificato (le classi di merito).

Vennero ordinate le tipologie presenti in un dato Comune Vennero ordinate le tipologie presenti in un dato Comune 
censuario suddividendo le classi in modo che fra loro ci censuario suddividendo le classi in modo che fra loro ci 
fosse un grado estimale (valutabile mediamente fosse un grado estimale (valutabile mediamente 
intorno al 20% circa).intorno al 20% circa).



Quadro Tariffario TipoQuadro Tariffario Tipo

Vennero individuate leVennero individuate le

Categorie (A/1-C/6-B4- ecc.)Categorie (A/1-C/6-B4- ecc.)

queste vennero suddivisequeste vennero suddivise

in Classi (1°-2°-3°- ecc.)in Classi (1°-2°-3°- ecc.)

e a ciascuna Classe si fecee a ciascuna Classe si fece

corrispondere una Tariffacorrispondere una Tariffa



Poi venne applicato (per ciascun gruppo) un Poi venne applicato (per ciascun gruppo) un 
Parametro di Consistenza in modo da individuare Parametro di Consistenza in modo da individuare 
la “dimensione” dell'unità immobiliare.la “dimensione” dell'unità immobiliare.

Per le categorie ricadenti nel gruppo A il parametro Per le categorie ricadenti nel gruppo A il parametro 
utilizzato fu il Vano.utilizzato fu il Vano.

Per le categorie appartenenti al gruppo B l'unità di Per le categorie appartenenti al gruppo B l'unità di 
misura scelta fu il mc.misura scelta fu il mc.

Per le categorie del gruppo C si optò per il mq.Per le categorie del gruppo C si optò per il mq.



Per VANO si intende Per VANO si intende “lo spazio compreso tra “lo spazio compreso tra 
pavimento e soffitto, delimitato lateralmente da pavimento e soffitto, delimitato lateralmente da 
pareti ed avente luce diretta”pareti ed avente luce diretta” (art.45 DPR  (art.45 DPR 
1142/49).1142/49).

Vi è poi la suddivisione in Vi è poi la suddivisione in Vano UtileVano Utile (camera,  (camera, 
cucina, soggiorno, ecc.), cucina, soggiorno, ecc.), Accessori DirettiAccessori Diretti (bagno,  (bagno, 
ripostiglio, corridoio, ecc.) e gli ripostiglio, corridoio, ecc.) e gli Accessori Indiretti o Accessori Indiretti o 
ComplementariComplementari (soffitte, cantine, centrale termica,  (soffitte, cantine, centrale termica, 
ecc.).ecc.).

Il MC. Il MC. “si determina calcolando il volume vuoto per “si determina calcolando il volume vuoto per 
pieno dell'unità immobiliare compresi gli interrati” pieno dell'unità immobiliare compresi gli interrati” 
(art.48 DPR 1142/49).(art.48 DPR 1142/49).

Con MQ. si individua Con MQ. si individua “la somma delle superfici libere “la somma delle superfici libere 
(calpestabili) dei locali facenti parte dell'unità (calpestabili) dei locali facenti parte dell'unità 
immobiliare”immobiliare” (art.49 DPR 1142/49). (art.49 DPR 1142/49).



Ora individuata la Categoria, la Classe e la Ora individuata la Categoria, la Classe e la 
Consistenza dell'unità Immobiliare Ordinaria è Consistenza dell'unità Immobiliare Ordinaria è 
possibile calcolare la Rendita Catastale.possibile calcolare la Rendita Catastale.

Quindi moltiplichiamo la Consistenza per la Tariffa Quindi moltiplichiamo la Consistenza per la Tariffa 
(corrispondente alla Categoria e alla Classe) e (corrispondente alla Categoria e alla Classe) e 
otteniamo il risultato desiderato.otteniamo il risultato desiderato.

Perciò:Perciò:

Rendita Catastale Ordinaria = Tariffa x ConsistenzaRendita Catastale Ordinaria = Tariffa x Consistenza

Il metodo utilizzato è detto Parametrico!Il metodo utilizzato è detto Parametrico!



Visura Categoria OrdinariaVisura Categoria Ordinaria



  

QUESTO PERÒ NON VALE PER LE CATEGORIE QUESTO PERÒ NON VALE PER LE CATEGORIE 
SPECIALI E PARTICOLARI!SPECIALI E PARTICOLARI!

E' molto difficile raggruppare (nel senso di formare gruppi E' molto difficile raggruppare (nel senso di formare gruppi 
omogenei) edifici classificabili come Speciali. Ciascun omogenei) edifici classificabili come Speciali. Ciascun 
edificio costituisce una realtà unica, che non ammette edificio costituisce una realtà unica, che non ammette 
paragoni con i suoi simili, a causa delle caratteristiche paragoni con i suoi simili, a causa delle caratteristiche 
costruttive troppo diversificate.costruttive troppo diversificate.

Perciò per gli immobili a destinazione speciale e Perciò per gli immobili a destinazione speciale e 
particolare è necessario ricorrere al procedimento della particolare è necessario ricorrere al procedimento della 

STIMA DIRETTASTIMA DIRETTA



Ricordiamo:Ricordiamo:

Che le categorie speciali e particolari NON sono Che le categorie speciali e particolari NON sono 
articolate in classi di merito (1°-2°-3°......);articolate in classi di merito (1°-2°-3°......);

Che alle categorie speciali e particolari NON Che alle categorie speciali e particolari NON 
corrispondono quadri tariffari;corrispondono quadri tariffari;

Che per le unità immobiliari a destinazione speciale Che per le unità immobiliari a destinazione speciale 
e particolare NON si accerta la consistenza (Vano e particolare NON si accerta la consistenza (Vano 
utile, mc., mq.).utile, mc., mq.).



Visura Categoria Speciale e ParticolareVisura Categoria Speciale e Particolare



(Immobili a Destinazione Speciale)(Immobili a Destinazione Speciale)



(Immobili a Destinazione Particolare)(Immobili a Destinazione Particolare)

(Categoria Jolly)



Notiamo che il gruppo D individua tipologie destinate Notiamo che il gruppo D individua tipologie destinate 
a a FINI DI LUCROFINI DI LUCRO..

Per quanto riguarda invece il gruppo E vengono Per quanto riguarda invece il gruppo E vengono 
individuati una serie di edifici, costruzioni e spazi individuati una serie di edifici, costruzioni e spazi 
destinati a determinate destinati a determinate ESIGENZE PUBBLICHEESIGENZE PUBBLICHE..



A volte la discriminante che ci fa propendere se A volte la discriminante che ci fa propendere se 
inquadrare un'unità come Ordinaria o come inquadrare un'unità come Ordinaria o come 
Speciale è il parametro delle Speciale è il parametro delle DIMENSIONIDIMENSIONI..

L’Agenzia del Territorio di Venezia ha fissato questo L’Agenzia del Territorio di Venezia ha fissato questo 
paramentro in circa 400 mq.paramentro in circa 400 mq.

EsempioEsempio

Un'unità immobiliare a destinazione commerciale Un'unità immobiliare a destinazione commerciale 
che di norma va inserita nella categoria C/1 può che di norma va inserita nella categoria C/1 può 
venire accatastata nella categoria speciale D/8 se venire accatastata nella categoria speciale D/8 se 
la sua superficie supera i 400 mq.la sua superficie supera i 400 mq.

N.B. la Direzione Centrale del Catasto individua tali N.B. la Direzione Centrale del Catasto individua tali 
soglie dimensionali in linea di massima e per tutto soglie dimensionali in linea di massima e per tutto 
il territorio nazionale, in 500 mq - 2.000 mc.il territorio nazionale, in 500 mq - 2.000 mc.



Comunque tale parametro dimensionale non vale Comunque tale parametro dimensionale non vale 
per particolari manufatti  come ad esempio le per particolari manufatti  come ad esempio le 
cabine elettriche che normalmente hanno una cabine elettriche che normalmente hanno una 
consistenza molto piccola ma che vanno consistenza molto piccola ma che vanno 
accatastate nella categoria speciale D/1 o le accatastate nella categoria speciale D/1 o le 
edicole censite come E/3.edicole censite come E/3.

Perciò il dato dimensionale, pur importante, non può Perciò il dato dimensionale, pur importante, non può 
prescindere dal dato tipologico.prescindere dal dato tipologico.



Abbiamo detto che il calcolo del Valore di un'unità a Abbiamo detto che il calcolo del Valore di un'unità a 
destinazione Speciale (D) o Particolare (E) destinazione Speciale (D) o Particolare (E) 
avviene tramite Stima Diretta e questo a avviene tramite Stima Diretta e questo a 
prescindere dalla categoria alla quale l'immobile prescindere dalla categoria alla quale l'immobile 
andrà inserito (D1-D2-E3-E........).andrà inserito (D1-D2-E3-E........).

Perciò il calcolo del valore rimane il medesimo ma Perciò il calcolo del valore rimane il medesimo ma 
diventa fondamentale individuare l'esatto gruppo diventa fondamentale individuare l'esatto gruppo 
d'appartenenza dell'unità perchè se essa d'appartenenza dell'unità perchè se essa 
appartiene ad una appartiene ad una categoria D la Rendita categoria D la Rendita 
Catastale sarà diversa da una categoria ECatastale sarà diversa da una categoria E..

A tale scopo ci vengono in aiuto delle tabelle che A tale scopo ci vengono in aiuto delle tabelle che 
riportano in modo chiaro l'esatta individuazione riportano in modo chiaro l'esatta individuazione 
degli immobili da accatastare.degli immobili da accatastare.

Vediamo qualche curiosità!!!Vediamo qualche curiosità!!!



  

ESEMPI DI CATEGORIE SPECIALI E PARTICOLARIESEMPI DI CATEGORIE SPECIALI E PARTICOLARI

D1- OpificiD1- Opifici

Cabine Elettriche;Cabine Elettriche;

Autosilos dotati di impianti di sollevamento delle auto;Autosilos dotati di impianti di sollevamento delle auto;

Forni per la panificazione (se di notevole dimensione) Forni per la panificazione (se di notevole dimensione) 
altrimenti vanno accatastati come C3.altrimenti vanno accatastati come C3.

D2- Alberghi e pensioniD2- Alberghi e pensioni

Campeggi;Campeggi;

Villaggi Turistici.Villaggi Turistici.

D3- Teatri, cinematografi, sale per concertiD3- Teatri, cinematografi, sale per concerti

Discoteche;Discoteche;

Parchi gioco;Parchi gioco;

Zoo safari.Zoo safari.



  

D4- Case di cura ed ospedaliD4- Case di cura ed ospedali

Ospedali e poliambulatori quando sono a fini di lucro, Ospedali e poliambulatori quando sono a fini di lucro, 
altrimenti si accertano in categoria B2;altrimenti si accertano in categoria B2;

D5- Istituti di credito, cambio e assicurazioneD5- Istituti di credito, cambio e assicurazione

Solo le banche che occupano interi edifici o porzioni ben Solo le banche che occupano interi edifici o porzioni ben 
distinte specificatamente costruiti a questo scopo;distinte specificatamente costruiti a questo scopo;

Le agenzie bancarie che vengono ricavate in locali (ex Le agenzie bancarie che vengono ricavate in locali (ex 
Bar, ex Negozio) vanno accertate in C1.Bar, ex Negozio) vanno accertate in C1.

D6- Fabbricati e locali per esercizi sportivi (a fini di Lucro)D6- Fabbricati e locali per esercizi sportivi (a fini di Lucro)

Impianti sportivi anche se con coperture presurizzate;Impianti sportivi anche se con coperture presurizzate;

Stadi, Piscine, Campi sportivi senza costruzioni o con Stadi, Piscine, Campi sportivi senza costruzioni o con 
semplici gradinate;semplici gradinate;

Le palestre inserite all'interno di scuole fanno parte Le palestre inserite all'interno di scuole fanno parte 
integrante dell'edificio scolastico B5.integrante dell'edificio scolastico B5.



  

D7- Fabbricati costruiti per speciali esigenze Industriali D7- Fabbricati costruiti per speciali esigenze Industriali 

Impianti lavaggio automatico delle auto (se non fanno Impianti lavaggio automatico delle auto (se non fanno 
parte di stazioni di servizio e hanno piccole dimensioni parte di stazioni di servizio e hanno piccole dimensioni 
si accatastano come C3);si accatastano come C3);

Discariche per lo smaltimento dei rifiuti con gestione Discariche per lo smaltimento dei rifiuti con gestione 
reddituale;reddituale;

Aree di deposito di rottami e inerti nel caso che oltre al Aree di deposito di rottami e inerti nel caso che oltre al 
deposito vi sia della lavorazione del materiale;deposito vi sia della lavorazione del materiale;

Concessionari di Auto se comprendono attrezzature per Concessionari di Auto se comprendono attrezzature per 
le operazioni di manutenzione degli autoveicoli.le operazioni di manutenzione degli autoveicoli.

D8- Fabbricati costruiti per speciali esigenze CommercialiD8- Fabbricati costruiti per speciali esigenze Commerciali

Grandi magazzini, supermercati, ipermercati, centri Grandi magazzini, supermercati, ipermercati, centri 
commerciali e autogrill autostradali,commerciali e autogrill autostradali,

Parcheggi a pagamento sia a raso che multipiano se Parcheggi a pagamento sia a raso che multipiano se 
serviti da rampe;serviti da rampe;



  

D8- Fabbricati costruiti per speciali esigenze CommercialiD8- Fabbricati costruiti per speciali esigenze Commerciali

Le serre nel caso di stoccaggio e vendita all'ingrosso o al Le serre nel caso di stoccaggio e vendita all'ingrosso o al 
minuto di fiori e piante (se è preminente la funzione minuto di fiori e piante (se è preminente la funzione 
commerciale);commerciale);

Le aree per il deposito di rottami e inerti nel caso venga Le aree per il deposito di rottami e inerti nel caso venga 
svolta esclusivamente attività di stoccaggio.svolta esclusivamente attività di stoccaggio.

E1- Stazioni per trasporti terrestri, marittimi ed aereiE1- Stazioni per trasporti terrestri, marittimi ed aerei

tutti gli immobili all'interno del perimetro della stazione e tutti gli immobili all'interno del perimetro della stazione e 
funzionali ad essa (uffici, alloggi, dormitori, magazzini). funzionali ad essa (uffici, alloggi, dormitori, magazzini). 
Vanno invece accertati a parte (bar, ristoranti, rivendita Vanno invece accertati a parte (bar, ristoranti, rivendita 
di tabacchi, libri, giornali, ecc) anche se privi di di tabacchi, libri, giornali, ecc) anche se privi di 
accesso indipendente.accesso indipendente.



  

E3- Costruzioni per speciali esigenze pubblicheE3- Costruzioni per speciali esigenze pubbliche

Edicole, chioschi per bar, sale d'aspetto di tramvie;Edicole, chioschi per bar, sale d'aspetto di tramvie;

Distributori di carburante se l'attività commerciale è Distributori di carburante se l'attività commerciale è 
limitata alla vendita di carburante, nel caso di stazione limitata alla vendita di carburante, nel caso di stazione 
di servizio comprendente autolavaggio, officina, di servizio comprendente autolavaggio, officina, 
ricambio per automobili essa va accertata come D8;ricambio per automobili essa va accertata come D8;

Gli orinatoi pubblici, gratuiti o a pagamento, costruiti in Gli orinatoi pubblici, gratuiti o a pagamento, costruiti in 
muratura chiusa e coperta.muratura chiusa e coperta.

  E9- Edifici particolari non compresi nelle precedentiE9- Edifici particolari non compresi nelle precedenti

Categoria Jolly utilizzabile per quei fabbricati di interesse Categoria Jolly utilizzabile per quei fabbricati di interesse 
pubblico non accertabili nelle altre del gruppo E;pubblico non accertabili nelle altre del gruppo E;

Campi sportivi senza fini di lucro;Campi sportivi senza fini di lucro;

Manufatti lungo il tracciato dei metanodotti:Manufatti lungo il tracciato dei metanodotti:

Impianti di depurazione gestiti da enti pubblici Impianti di depurazione gestiti da enti pubblici 
(es.comuni) senza scopo di lucro;(es.comuni) senza scopo di lucro;



  

  E9- Edifici particolari non compresi nelle precedentiE9- Edifici particolari non compresi nelle precedenti

le discariche gestite senza fini di lucro;le discariche gestite senza fini di lucro;

acquedotti civici e i fabbricati a loro servizio quali:acquedotti civici e i fabbricati a loro servizio quali:

- le torri piezometriche;- le torri piezometriche;

- vasche per riserva idrica;- vasche per riserva idrica;

- depuratori;- depuratori;

- regolatori dell'acqua potabile.- regolatori dell'acqua potabile.



  

Fra le unità Speciali è stata introdotta, diciamo di Fra le unità Speciali è stata introdotta, diciamo di 
“recente”, una nuova categoria che ha lo scopo di “recente”, una nuova categoria che ha lo scopo di 
individuare edifici strumentali all'attività agricola e individuare edifici strumentali all'attività agricola e 
agrituristica.agrituristica.

Questa categoria introdotta con la Legge 662/'96 è la Questa categoria introdotta con la Legge 662/'96 è la 
D/10D/10..

Si sono però riscontrate diverse interpretazioni sull'uso di Si sono però riscontrate diverse interpretazioni sull'uso di 
questa categoria con la conseguenza di confusione e questa categoria con la conseguenza di confusione e 
disorientamento da parte dei Tecnici libero disorientamento da parte dei Tecnici libero 
professionisti.professionisti.

Cerchiamo di riassumere le principali caratteristiche della Cerchiamo di riassumere le principali caratteristiche della 
categoria D/10. categoria D/10. 



  

D/D/10 - FABBRICATI PER FUNZIONI PRODUTTIVE 10 - FABBRICATI PER FUNZIONI PRODUTTIVE 
CONNESSE ALLE ATTIVITÀ CONNESSE ALLE ATTIVITÀ AGRICOLEAGRICOLE

““Sono da censire in tale categoria, le costruzioni Sono da censire in tale categoria, le costruzioni 
strumentali all’esercizio dell’attività agricola, comprese strumentali all’esercizio dell’attività agricola, comprese 
quelle destinate ad attività agrituristiche, nel caso in cui quelle destinate ad attività agrituristiche, nel caso in cui 
le caratteristiche di destinazione e tipologia siano tali le caratteristiche di destinazione e tipologia siano tali 
da non consentire, senza radicali trasformazioni, una da non consentire, senza radicali trasformazioni, una 
destinazione diversa da quella per la quale furono destinazione diversa da quella per la quale furono 
originariamente costruite”originariamente costruite”..

Si specifica quanto segue:Si specifica quanto segue:

-La qualifica di imprenditore agricolo può essere -La qualifica di imprenditore agricolo può essere 
posseduta anche dalle posseduta anche dalle cooperative degli imprenditori cooperative degli imprenditori 
agricoli ed i loro consorzi.agricoli ed i loro consorzi.



  

Il riconoscimento della ruralità (ai fini fiscali) si ha per quei Il riconoscimento della ruralità (ai fini fiscali) si ha per quei 
fabbricati strumentali all’attività agricola e più fabbricati strumentali all’attività agricola e più 
specificamente:specificamente:

-al ricovero degli animali;-al ricovero degli animali;

-alla custodia delle macchine, attrezzi, scorte occorrenti per -alla custodia delle macchine, attrezzi, scorte occorrenti per 
la coltivazione e per l’allevamento;la coltivazione e per l’allevamento;

-alla protezione delle piante;-alla protezione delle piante;

-alla conservazione dei prodotti agricoli;-alla conservazione dei prodotti agricoli;

-nonché i fabbricati utilizzati per le attività di manipolazione, -nonché i fabbricati utilizzati per le attività di manipolazione, 
di trasformazione, conservazione, commercializzazione di trasformazione, conservazione, commercializzazione 
dei prodotti agricoli, anche se effettuate da cooperative e dei prodotti agricoli, anche se effettuate da cooperative e 
consorzi di imprenditori agricoli;consorzi di imprenditori agricoli;

-le costruzioni devono insistere su terreni agricoli costituenti -le costruzioni devono insistere su terreni agricoli costituenti 
l’azienda.l’azienda.



  

La funzione di trasformazione e/o quella di La funzione di trasformazione e/o quella di 
commercializzazione deve riguardare prodotti agricoli commercializzazione deve riguardare prodotti agricoli 
ottenuti prevalentemente dalla coltivazione del fondo ottenuti prevalentemente dalla coltivazione del fondo 
(almeno il 50% dei prodotti trasformati e/o (almeno il 50% dei prodotti trasformati e/o 
commercializzati devono provenire dalla  coltivazione commercializzati devono provenire dalla  coltivazione 
del fondo); in caso contrario è necessario censire le uiu del fondo); in caso contrario è necessario censire le uiu 
nelle  categorie appropriate D7 o D8.nelle  categorie appropriate D7 o D8.

Si ritengono compatibili con la ruralità dell’immobile, la Si ritengono compatibili con la ruralità dell’immobile, la 
destinazione residenziale della uiu utilizzata quale destinazione residenziale della uiu utilizzata quale 
abitazione dall’imprenditore agricolo, cui è attribuita abitazione dall’imprenditore agricolo, cui è attribuita 
una delle categorie del gruppo A (escluse A1 , A8 e una delle categorie del gruppo A (escluse A1 , A8 e 
quelle che hanno le caratteristiche di lusso) e gli quelle che hanno le caratteristiche di lusso) e gli 
immobili con classamento nelle categorie C2, C3, C6, immobili con classamento nelle categorie C2, C3, C6, 
C7 .C7 .



  

AGRITURISMOAGRITURISMO

Per attività agrituristiche si intendono le attività di Per attività agrituristiche si intendono le attività di 
ricezione ed ospitalità esercitate da imprenditori ricezione ed ospitalità esercitate da imprenditori 
agricoli anche in forma di società di capitali o di agricoli anche in forma di società di capitali o di 
persone, oppure associati tra loro, attraverso persone, oppure associati tra loro, attraverso 
utilizzazione della propria azienda in rapporto di utilizzazione della propria azienda in rapporto di 
connessione con le attività di coltivazione del fondo, di connessione con le attività di coltivazione del fondo, di 
selvicoltura (boschi) e di allevamento di animali.selvicoltura (boschi) e di allevamento di animali.

Rientrano fra le attività agrituristiche:Rientrano fra le attività agrituristiche:

a)dare ospitalità in alloggi o in spazi aperti attrezzati per a)dare ospitalità in alloggi o in spazi aperti attrezzati per 
la sosta dei campeggiatori;la sosta dei campeggiatori;

b)somministrare pasti o bevande, costituiti b)somministrare pasti o bevande, costituiti 
prevalentemente da prodotti propri e da prodotti prevalentemente da prodotti propri e da prodotti 
acquistati da aziende agricole della zona;acquistati da aziende agricole della zona;

c) organizzare degustazioni di prodotti aziendali, ivi c) organizzare degustazioni di prodotti aziendali, ivi 
inclusa la mescita (somministrazione) di vini;inclusa la mescita (somministrazione) di vini;



  

d) organizzare, nell’ambito dell’azienda o delle aziende d) organizzare, nell’ambito dell’azienda o delle aziende 
associate attività ricreative, culturali, educative, di pratica associate attività ricreative, culturali, educative, di pratica 
sportiva, fattorie didattiche, aziende agrituristico sportiva, fattorie didattiche, aziende agrituristico 
venatorie, attività escursionistiche e di ippoturismo;venatorie, attività escursionistiche e di ippoturismo;

e)Sono assimilate alle attività agrituristiche quelle svolte e)Sono assimilate alle attività agrituristiche quelle svolte 
dai pescatori professionisti relativamente all’ospitalità, dai pescatori professionisti relativamente all’ospitalità, 
alla somministrazione dei pasti qualora siano costituiti alla somministrazione dei pasti qualora siano costituiti 
prevalentemente da prodotti derivanti dall’attività di prevalentemente da prodotti derivanti dall’attività di 
pesca.pesca.



  

Gli immobili classificabili in funzione dell’attività Gli immobili classificabili in funzione dell’attività 
agrituristica devono considerarsi:agrituristica devono considerarsi:

-aventi caratteri di ruralità in quanto propriamente -aventi caratteri di ruralità in quanto propriamente 
strumentali all’attività agricola;strumentali all’attività agricola;

-essere all’interno dell’azienda agricola, destinati alla -essere all’interno dell’azienda agricola, destinati alla 
ricezione e all'ospitalità dei clienti compresi i locali ricezione e all'ospitalità dei clienti compresi i locali 
adibiti ad un utilizzo ricettivo nella stessa abitazione adibiti ad un utilizzo ricettivo nella stessa abitazione 
dell’imprenditore agricolo che deve viceversa essere dell’imprenditore agricolo che deve viceversa essere 
classata in una delle categorie A corrispondenti.classata in una delle categorie A corrispondenti.

Gli imprenditori agricoli che intendono svolgere l’attività Gli imprenditori agricoli che intendono svolgere l’attività 
agrituristica devono dotarsi di una certificazione agrituristica devono dotarsi di una certificazione 
comprovante la connessione dell’attività agrituristica comprovante la connessione dell’attività agrituristica 
rispetto a quella agricola, che deve rimanere rispetto a quella agricola, che deve rimanere 
prevalenteprevalente. . 



  

Il carattere di prevalenza dell’attività agricola rispetto a Il carattere di prevalenza dell’attività agricola rispetto a 
quella agrituristica si intende realizzato quando il quella agrituristica si intende realizzato quando il 
tempo di lavoro impiegato nelle attività agricole è tempo di lavoro impiegato nelle attività agricole è 
superiore a quello impiegato nell’attività agrituristicasuperiore a quello impiegato nell’attività agrituristica..

Anche per gli agriturismo la somministrazione dei pasti e Anche per gli agriturismo la somministrazione dei pasti e 
delle bevande deve essere costituita prevalentemente delle bevande deve essere costituita prevalentemente 
da prodotti propri e da prodotti di aziende agricole della da prodotti propri e da prodotti di aziende agricole della 
zona (sono da considerarsi di propria produzione i cibi zona (sono da considerarsi di propria produzione i cibi 
e le bevande prodotti, lavorati, e trasformati e le bevande prodotti, lavorati, e trasformati 
nell’azienda agricola nonché quelli ricavati da materie nell’azienda agricola nonché quelli ricavati da materie 
prime dell’azienda agricola e ottenuti attraverso prime dell’azienda agricola e ottenuti attraverso 
lavorazioni esterne).lavorazioni esterne).



  

Inoltre vanno rispettati i limiti dettati dall’ordinamento Inoltre vanno rispettati i limiti dettati dall’ordinamento 
statale e/o regionale riguardanti il numero dei posti statale e/o regionale riguardanti il numero dei posti 
letto , del numero dei pasti che è possibile letto , del numero dei pasti che è possibile 
somministrare, delle piazzole di sosta per i somministrare, delle piazzole di sosta per i 
campeggiatori, degli spazi destinati a sala pranzo.campeggiatori, degli spazi destinati a sala pranzo.

La normativa prevede che la Dichiarazione Inizio Attività La normativa prevede che la Dichiarazione Inizio Attività 
deve contenere la descrizione dettagliata delle attività deve contenere la descrizione dettagliata delle attività 
proposte, con l’indicazione delle caratteristiche proposte, con l’indicazione delle caratteristiche 
aziendali, dell’attività e delle aree adibite ad uso aziendali, dell’attività e delle aree adibite ad uso 
agrituristico, della capacità ricettiva, dei periodi di agrituristico, della capacità ricettiva, dei periodi di 
esercizio dell’attività e delle tariffe che si intendono esercizio dell’attività e delle tariffe che si intendono 
praticare.praticare.



  

Il Comune, entro sessanta giorni dal ricevimento della Il Comune, entro sessanta giorni dal ricevimento della 
dichiarazione, provvede a verificare d’ufficio la sussistenza dichiarazione, provvede a verificare d’ufficio la sussistenza 
dei presupposti e dei requisiti richiesti per legge.dei presupposti e dei requisiti richiesti per legge.

In caso di riscontro di lievi carenze e irregolarità, l’Ente può In caso di riscontro di lievi carenze e irregolarità, l’Ente può 
formulare rilievi motivati prevedendo i relativi tempi di formulare rilievi motivati prevedendo i relativi tempi di 
adeguamento, senza sospensione dell’attività. adeguamento, senza sospensione dell’attività. 

Qualora viceversa siano accertate gravi carenze e Qualora viceversa siano accertate gravi carenze e 
irregolarità, il Comune dispone l’immediata sospensione irregolarità, il Comune dispone l’immediata sospensione 
dell’attività sino ad eventuale eliminazione nei termini fissati dell’attività sino ad eventuale eliminazione nei termini fissati 
dall’Ente.dall’Ente.



  

STRALCIO DA CATEGORIA ESTRALCIO DA CATEGORIA E

Più recentemente (con Circolare 4/2007) la Direzione Più recentemente (con Circolare 4/2007) la Direzione 
Centrale dell'Agenzia del Territorio ha diffuso delle Centrale dell'Agenzia del Territorio ha diffuso delle 
nuove direttive da utilizzare in caso di accatastamento nuove direttive da utilizzare in caso di accatastamento 
di unità da censire nella categoria E.di unità da censire nella categoria E.

In particolare si dispone che In particolare si dispone che “nelle unità immobiliari “nelle unità immobiliari 
censite nelle categorie E (escluse E7 esercizi di culto, censite nelle categorie E (escluse E7 esercizi di culto, 
E8 cimiteri) non possono essere compresi immobili o E8 cimiteri) non possono essere compresi immobili o 
porzioni di immobile destinati ad uso commerciale, porzioni di immobile destinati ad uso commerciale, 
industriale, ufficio privato o ad altri usi, qualora gli industriale, ufficio privato o ad altri usi, qualora gli 
stessi presentino autonomia funzionale o reddittuale”stessi presentino autonomia funzionale o reddittuale”..

Questa normativa imponeva ai singoli proprietari di Questa normativa imponeva ai singoli proprietari di 
“sanare” i casi pregressi dando come termine “sanare” i casi pregressi dando come termine 
perentorio quello di 9 mesi dalla data di entrata in perentorio quello di 9 mesi dalla data di entrata in 
vigore del decreto quindi entro il 03/07/2007.vigore del decreto quindi entro il 03/07/2007.    



  

Semplificando possiamo dire che le attività più “toccate” Semplificando possiamo dire che le attività più “toccate” 
dalla circolare sono state pricipalmente le Stazioni di dalla circolare sono state pricipalmente le Stazioni di 
Trasporto terrestri, marittimi ed aerei (E1) e i Trasporto terrestri, marittimi ed aerei (E1) e i 
Distributori di Carburante (E3).Distributori di Carburante (E3).

E' sempre meno frequente trovare Stazioni, Aereoporti E' sempre meno frequente trovare Stazioni, Aereoporti 
oppure Distributori esclusivamente adibiti alla loro oppure Distributori esclusivamente adibiti alla loro 
funzione principale ma viceversa è sempre più facile funzione principale ma viceversa è sempre più facile 
che questi contengano altre attività.che questi contengano altre attività.

Infatti vengono oramai costruite aree di servizio sempre Infatti vengono oramai costruite aree di servizio sempre 
più attrezzate che offrono alla clientela l'uso di bar, più attrezzate che offrono alla clientela l'uso di bar, 
ristoranti, vendita di giornali, di tabacchi e di qualsiasi ristoranti, vendita di giornali, di tabacchi e di qualsiasi 
altra merce lo stesso dicasi per gli aereoporti.altra merce lo stesso dicasi per gli aereoporti.

Questa realtà ha fatto si che l'Agenzia trovasse in questi Questa realtà ha fatto si che l'Agenzia trovasse in questi 
casi la necessità di scorporare dall'attività originaria casi la necessità di scorporare dall'attività originaria 
E1-E3 tutte le attività commerciali che “fruttavano” E1-E3 tutte le attività commerciali che “fruttavano” 
autonomamente.autonomamente.

        



  

SAGGI E COEFFICIENTISAGGI E COEFFICIENTI

I saggi di capitalizzazione (per la determinazione della I saggi di capitalizzazione (per la determinazione della 
Rendita) sono stati assegnati tenendo conto dei Rendita) sono stati assegnati tenendo conto dei 
coefficienti coefficienti prescritti per leggeprescritti per legge alle categorie D e E. alle categorie D e E.

Per la categoria Per la categoria DD il saggio di capitalizzazione è del  il saggio di capitalizzazione è del 2%2% e  e 
il coefficiente moltiplicatore è pari a il coefficiente moltiplicatore è pari a 5050..

Ipotizziamo di voler calcolare la Rendita Catastale di un Ipotizziamo di voler calcolare la Rendita Catastale di un 
immobile che ha un Valore Catastale di 500'000 €. immobile che ha un Valore Catastale di 500'000 €. 
otteniamo:otteniamo:

500'000500'000 (V.C.) x 2% (Saggio) = 10'000 €. (R.C.) (V.C.) x 2% (Saggio) = 10'000 €. (R.C.)

viceversaviceversa

10'000 (R.C.) x 50 (Coeff.) = 10'000 (R.C.) x 50 (Coeff.) = 500'000500'000 €. (Valore Cat.) €. (Valore Cat.)



Per quanto riguarda invece la Categoria Per quanto riguarda invece la Categoria EE il saggio  il saggio 
di redditività è pari al di redditività è pari al 3%3% e il coefficiente è fissato  e il coefficiente è fissato 
in in 3434..

500'000 €.500'000 €. (V.C.) x 3% (Saggio) = 15'000 €. (R.C.) (V.C.) x 3% (Saggio) = 15'000 €. (R.C.)

viceversaviceversa

15'000 (R.C.) x 34 (Coeff.) = 15'000 (R.C.) x 34 (Coeff.) = 510'000 €.510'000 €. (Valore Cat.) (Valore Cat.)

N.B. La differenza del Valore Catastale è dovuto N.B. La differenza del Valore Catastale è dovuto 
all'approssimazione del calcolo infatti ad un saggio all'approssimazione del calcolo infatti ad un saggio 
del 3% dovrebbe corrispondere un coefficiente del del 3% dovrebbe corrispondere un coefficiente del 
33,3333% che è stato approssimato a 34.33,3333% che è stato approssimato a 34.



E' bene ricordare che tali coefficienti sono stati E' bene ricordare che tali coefficienti sono stati 
oggetto negli anni di varie rivalutazioni atte ad oggetto negli anni di varie rivalutazioni atte ad 
aggiornare il valore catastale.aggiornare il valore catastale.

L'ultima variazione “dovrebbe” essere la seguente:L'ultima variazione “dovrebbe” essere la seguente:



Quindi il procedimento da utilizzare è il seguente:Quindi il procedimento da utilizzare è il seguente:

Rendita Catastale = Valore Stimato  x 2% (Cat. D)Rendita Catastale = Valore Stimato  x 2% (Cat. D)

                                                                                                                                3% (Cat. E)3% (Cat. E)

Valore Catastale = Rendita x 63           (Cat. D)Valore Catastale = Rendita x 63           (Cat. D)

                                                                                                        42,84      (Cat. E)     42,84      (Cat. E)     

N.B. Pur con le rivalutazioni avvenute nel tempo i N.B. Pur con le rivalutazioni avvenute nel tempo i 
saggi da utilizzare nel calcolo della rendita saggi da utilizzare nel calcolo della rendita 
catastale rimangono comunque sempre il 2% e il catastale rimangono comunque sempre il 2% e il 
3% stabiliti per legge.3% stabiliti per legge.



Ricordiamo che per alcune categorie appartenenti al Ricordiamo che per alcune categorie appartenenti al 
gruppo E non va attribuita alcuna rendita gruppo E non va attribuita alcuna rendita 
catastale.catastale.

E/2 Ponti provinciali e comunali a pedaggioE/2 Ponti provinciali e comunali a pedaggio

E/4 Recinti chiusi per speciali esigenze pubblicheE/4 Recinti chiusi per speciali esigenze pubbliche

E/5 Fabbricati costituenti fortificazioni e dipendenzeE/5 Fabbricati costituenti fortificazioni e dipendenze

E/6 Fari, semafori, torri per orologio comunaleE/6 Fari, semafori, torri per orologio comunale

E/7 Fabbricati per uso del CultoE/7 Fabbricati per uso del Culto

E/8 Sepolcri e tombe di famigliaE/8 Sepolcri e tombe di famiglia



Abbiamo detto che il Valore di un'unità Speciale o Abbiamo detto che il Valore di un'unità Speciale o 
Particolare si ottiene tramite una Stima Diretta.Particolare si ottiene tramite una Stima Diretta.

E' possibile utilizzare parametri differenti come il E' possibile utilizzare parametri differenti come il 
calcolo tramite il Valore di Mercato o più calcolo tramite il Valore di Mercato o più 
frequentemente si utilizza il metodo di stima riferito frequentemente si utilizza il metodo di stima riferito 
al al Costo di CostruzioneCosto di Costruzione..

Si devono quindi considerare le seguenti voci:Si devono quindi considerare le seguenti voci:

- Valore dell'area di pertinenza dell'edificio;- Valore dell'area di pertinenza dell'edificio;

- Costi da sostenere per la costruzione di un edificio - Costi da sostenere per la costruzione di un edificio 
simile a quello da stimare;simile a quello da stimare;

- Parametri di deprezzamento o apprezzamento in - Parametri di deprezzamento o apprezzamento in 
base allo stato di conservazione, della vetustà e base allo stato di conservazione, della vetustà e 
alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche alle caratteristiche intrinseche ed estrinseche 
dell'immobile.dell'immobile.



Il criterio da utilizzare è quello della Il criterio da utilizzare è quello della Scomposizione Scomposizione 
delle Lavorazionidelle Lavorazioni cioè un metodo che ci permetta  cioè un metodo che ci permetta 
di sintetizzare le voci più frequentemente utilizzate di sintetizzare le voci più frequentemente utilizzate 
nelle costruzioni.nelle costruzioni.

Con questo metodo si determina il Con questo metodo si determina il costo di costo di 
costruzione a misuracostruzione a misura (mq. o mc.) di edifici simili e  (mq. o mc.) di edifici simili e 
lo si moltiplica per la consistenza (superficie o lo si moltiplica per la consistenza (superficie o 
volume)  dell'immobile oggetto di stima.volume)  dell'immobile oggetto di stima.

Quindi:Quindi:

- Scomposizione dell'edificio in elementi omogenei;- Scomposizione dell'edificio in elementi omogenei;

- Analisi dei costi di costruzione;- Analisi dei costi di costruzione;

- Definizione dei costi unitari (a mq. o a mc.);- Definizione dei costi unitari (a mq. o a mc.);

- Moltiplicazione dei costi unitari per la consistenza.- Moltiplicazione dei costi unitari per la consistenza.



Vediamo cosa viene inteso per ScomposizioneVediamo cosa viene inteso per Scomposizione

Il primo elemento daIl primo elemento da

considerare sarà ilconsiderare sarà il

Terreno (l'area)Terreno (l'area)



Poi computiamo lePoi computiamo le

lavorazioni che sonolavorazioni che sono

presenti sul lotto tipopresenti sul lotto tipo

asfaltatura e betonelleasfaltatura e betonelle



Ovviamente il costoOvviamente il costo

della struttura principaledella struttura principale

esempio un edificio inesempio un edificio in

Prefabbricato di C.A.Prefabbricato di C.A.



Quindi teniamo conto delleQuindi teniamo conto delle

diverse destinazioni interne:diverse destinazioni interne:

uffici, laboratori ed eventualiuffici, laboratori ed eventuali

abitazioni ed impianti fissi.abitazioni ed impianti fissi.

Questo perchè ci saràQuesto perchè ci sarà

una diversificazione deiuna diversificazione dei

Costi di Costruzione.Costi di Costruzione.



Esempio di scomposizione delle “lavorazioni”Esempio di scomposizione delle “lavorazioni”

N.B. Per quanto riguarda gli impianti
questi vanno identificati da una lettera



Gli elementi fondamentali per la valutazione sono:Gli elementi fondamentali per la valutazione sono:

- L'area su cui sorge l'unità immobiliare;- L'area su cui sorge l'unità immobiliare;

- Il fabbricato o i fabbricati di cui si compone l'unità;- Il fabbricato o i fabbricati di cui si compone l'unità;

- Gli impianti stabilmente infissi nel fabbricato.- Gli impianti stabilmente infissi nel fabbricato.

AREAAREA

L'area su cui sorge l'unità, comprensiva di sedime e L'area su cui sorge l'unità, comprensiva di sedime e 
scoperto, viene valutata a scoperto, viene valutata a valori di mercato valori di mercato 
comprendendo gli oneri di urbanizzazionecomprendendo gli oneri di urbanizzazione..

Nel caso che nello scoperto del fabbricato vi siano Nel caso che nello scoperto del fabbricato vi siano 
particolari lavorazioni (esempio l'asfaltatura) il particolari lavorazioni (esempio l'asfaltatura) il 
valore complessivo sarà la somma fra Valore valore complessivo sarà la somma fra Valore 
dell'area + Costo dell'asfaltatura. dell'area + Costo dell'asfaltatura. 



Nel caso ci sia una compresenza di più unità a Nel caso ci sia una compresenza di più unità a 
destinazione speciale all'interno del mappale, destinazione speciale all'interno del mappale, il valore il valore 
dell'area va suddiviso in modo proporzionaledell'area va suddiviso in modo proporzionale al valore  al valore 
di ciascuna unità.di ciascuna unità.

Perciò dobbiamo:Perciò dobbiamo:

- Sommare i valori dei fabbricati esistenti sul lotto;- Sommare i valori dei fabbricati esistenti sul lotto;

- Calcolare il valore globale dell'area;- Calcolare il valore globale dell'area;

- Calcolare il valore della pertinenza scoperta;- Calcolare il valore della pertinenza scoperta;

- Aggiungere a ciascuna unità il valore della propria- Aggiungere a ciascuna unità il valore della propria

    pertinenza scoperta.pertinenza scoperta.

quindiquindi



Nel caso invece di compresenza di unità a Nel caso invece di compresenza di unità a 
destinazione speciale e di unità ordinarie, la destinazione speciale e di unità ordinarie, la 
situazione va valutata in modo diverso.situazione va valutata in modo diverso.

Consideriamo il caso di un capannone a Consideriamo il caso di un capannone a 
destinazione produttiva che comprenda destinazione produttiva che comprenda 
l’abitazione del proprietario (unità a destinazione l’abitazione del proprietario (unità a destinazione 
ordinaria), oppure il caso di uno stabilimento ordinaria), oppure il caso di uno stabilimento 
industriale che comprenda l’abitazione del custode industriale che comprenda l’abitazione del custode 
(unità a destinazione ordinaria), non c’è dubbio (unità a destinazione ordinaria), non c’è dubbio 
che che il valore dell’area vada imputato interamente il valore dell’area vada imputato interamente 
all’unità a destinazione speciale all’unità a destinazione speciale (che è nettamente (che è nettamente 
prevalente sotto il profilo economico).prevalente sotto il profilo economico).



Infatti per quanto riguarda le abitazioni queste Infatti per quanto riguarda le abitazioni queste 
andranno accertate in una andranno accertate in una classe di merito classe di merito 
inferiore rispetto all’ordinarietàinferiore rispetto all’ordinarietà vista la presenza  vista la presenza 
dell'unità a destinazione produttiva che costituisce dell'unità a destinazione produttiva che costituisce 
un “grave scomodo” in quanto le abitazioni in un “grave scomodo” in quanto le abitazioni in 
questione sono praticamente fuori mercato!questione sono praticamente fuori mercato!

Chi le acquisterebbe separatamente?Chi le acquisterebbe separatamente?



FABBRICATOFABBRICATO

Per quanto riguarda i fabbricati nel caso siano Per quanto riguarda i fabbricati nel caso siano 
compresi più corpi di fabbrica eterogenei è ovvio compresi più corpi di fabbrica eterogenei è ovvio 
che ad ognuno di essi verrà assegnato un valore che ad ognuno di essi verrà assegnato un valore 
che rispecchi il diverso costo di costruzione.che rispecchi il diverso costo di costruzione.

Questo lo si riscontra anche nel caso di un Questo lo si riscontra anche nel caso di un 
capannone unico derivante dall’ampliamento di un capannone unico derivante dall’ampliamento di un 
fabbricato preesistente (parte vecchia e parte fabbricato preesistente (parte vecchia e parte 
nuova). Sarà quindi necessario scomporre i valori nuova). Sarà quindi necessario scomporre i valori 
delle due parti verosimilmente diverse.delle due parti verosimilmente diverse.

Lo stesso accade quando all’interno di un Lo stesso accade quando all’interno di un 
capannone una parte è sistemata ad uffici, anche capannone una parte è sistemata ad uffici, anche 
su più piani, e presenta quindi costi di costruzione su più piani, e presenta quindi costi di costruzione 
superiorisuperiori  rispetto al rimanente edificio.rispetto al rimanente edificio.



IMPIANTI FISSIIMPIANTI FISSI

L’art. 5 della legge 25 gennaio 1865, n°2136, L’art. 5 della legge 25 gennaio 1865, n°2136, 
definisce (ai fini fiscali) gli definisce (ai fini fiscali) gli OpificiOpifici come come  “tutte le “tutte le 
costruzioni specialmente destinate all’industria, costruzioni specialmente destinate all’industria, 
munite di meccanismi e di apparecchi fissi”munite di meccanismi e di apparecchi fissi”..

Perciò un immobile si può ritenere avente le Perciò un immobile si può ritenere avente le 
caratteristiche di opificio quando:caratteristiche di opificio quando:

sia destinato ad una specifica attività industriale o sia destinato ad una specifica attività industriale o 
commerciale tale da non essere suscettibile di commerciale tale da non essere suscettibile di 
destinazione ordinaria senza radicali destinazione ordinaria senza radicali 
trasformazioni;trasformazioni;

ovvero sia specialmente destinato all’industria e ovvero sia specialmente destinato all’industria e 
munito di meccanismi che non si possono munito di meccanismi che non si possono 
rimuovere senza snaturare la sostanza della rimuovere senza snaturare la sostanza della 
costruzione.costruzione.



N.B.  la norma è in vigore ancora oggi!!!!N.B.  la norma è in vigore ancora oggi!!!!

  

Dunque, quando si calcola il valore di un opificio, Dunque, quando si calcola il valore di un opificio, 
oltre alle strutture ed all’area, bisogna stimare oltre alle strutture ed all’area, bisogna stimare 
anche il MACCHINARIO STABILMENTE anche il MACCHINARIO STABILMENTE 
INFISSO.INFISSO.



Se confrontiamo un macchinario nuovo con uno Se confrontiamo un macchinario nuovo con uno 
usato è intuitivo dedurre che con il trascorrere del usato è intuitivo dedurre che con il trascorrere del 
tempo aumenta la differenza tra il valore dei duetempo aumenta la differenza tra il valore dei due..

Quindi un macchinario usato “invecchia” e si Quindi un macchinario usato “invecchia” e si 
deprezza con il suo impiego in varie forme di deprezza con il suo impiego in varie forme di 
deperimento.deperimento.

Uno è il Uno è il deperimento d'usodeperimento d'uso conseguente al suo  conseguente al suo 
utilizzo (la vita fisica del macchinario diminuisce);utilizzo (la vita fisica del macchinario diminuisce);

L'altro è il L'altro è il deperimento di obsolescenzadeperimento di obsolescenza (il  (il 
macchinario usato o magari ancora nuovo è stato macchinario usato o magari ancora nuovo è stato 
superato da altri di maggiore capacità produttiva e superato da altri di maggiore capacità produttiva e 
di minor costo di manutenzione). In genere questo di minor costo di manutenzione). In genere questo 
avviene istantaneamente, nel momento stesso in avviene istantaneamente, nel momento stesso in 
cui nel mercato entra un apparecchio di più cui nel mercato entra un apparecchio di più 
elevato rendimento.elevato rendimento.



Ogni macchinario ha perciò una sua Ogni macchinario ha perciò una sua Vita Utile,Vita Utile,  
superata la quale non è più conveniente superata la quale non è più conveniente 
mantenerlo in esercizio ma diventa necessario mantenerlo in esercizio ma diventa necessario 
sostituirlo ed ovviamente, anno dopo anno, a sostituirlo ed ovviamente, anno dopo anno, a 
causa del deperimento del macchinario, l’azienda causa del deperimento del macchinario, l’azienda 
subisce una perdita.subisce una perdita.

Le operazioni di tipo contabile che tengono conto del Le operazioni di tipo contabile che tengono conto del 
deperimento si chiamano deperimento si chiamano AmmortamentoAmmortamento..

Supponiamo che un macchinario sia costato 300'000 Supponiamo che un macchinario sia costato 300'000 
€. e che la sua vita utile sia di 5 anni.€. e che la sua vita utile sia di 5 anni.

E' ovvio che il deperimento totale del macchinario E' ovvio che il deperimento totale del macchinario 
avverrà in 5 anni e quindi, per ciascuno dei 5 anni avverrà in 5 anni e quindi, per ciascuno dei 5 anni 
di vita, si avrà una quota annuale del deperimento di vita, si avrà una quota annuale del deperimento 
totale totale (ogni anno verrà perso 1/5 del valore (ogni anno verrà perso 1/5 del valore 
iniziale)iniziale)..



Dopo un anno il valore sarà di Dopo un anno il valore sarà di 

300'000 €. - (300'000 €. /5) =300'000 €. - (300'000 €. /5) =

300'000 €. - 60'000 €. = 300'000 €. - 60'000 €. = 240'000 €240'000 €..

La situazione patrimoniale dell’azienda è peggiorata La situazione patrimoniale dell’azienda è peggiorata 
dopo un anno perché prima aveva un valore di dopo un anno perché prima aveva un valore di 
macchinario (nuovo) di 300'000 €. e dopo (con il macchinario (nuovo) di 300'000 €. e dopo (con il 
macchinario vecchio di un anno) di macchinario vecchio di un anno) di 240'000 €240'000 €..

Dopo 5 anni l’azienda avrà perso 300'000 €. perché Dopo 5 anni l’azienda avrà perso 300'000 €. perché 
il macchinario sarà completamente deprezzato e si il macchinario sarà completamente deprezzato e si 
dovrà comprarne uno nuovo.dovrà comprarne uno nuovo.

Anno dopo anno la situazione patrimoniale Anno dopo anno la situazione patrimoniale 
dell'azienda diminuirà e il costo d'esercizio dell'azienda diminuirà e il costo d'esercizio 
aumenterà di conseguenza.aumenterà di conseguenza.



Però quando si stima un opificio Però quando si stima un opificio non ci interessa non ci interessa 
l’ammortamento ma il valore correntel’ammortamento ma il valore corrente del  del 
macchinario!macchinario!

Esempio del macchinario dopo 1 anno di vitaEsempio del macchinario dopo 1 anno di vita

V. Corrente = 300'000 €. x 4/5V. Corrente = 300'000 €. x 4/5

V. Corrente = 240'000 €.V. Corrente = 240'000 €.



N.B. nell'esempio si è utilizzato il sistema N.B. nell'esempio si è utilizzato il sistema 
d’ammortamento cosiddetto a “d’ammortamento cosiddetto a “quote costantiquote costanti”.”.

Si è determinato la formula per la valutazione del Si è determinato la formula per la valutazione del 
macchinario che è una formula semplificata che macchinario che è una formula semplificata che 
non tiene conto del valore residuo del macchinario non tiene conto del valore residuo del macchinario 
e della possibile maggiorazione dei prezzi e della possibile maggiorazione dei prezzi 
intervenuta tra l’epoca d'acquisto dell’impianto e intervenuta tra l’epoca d'acquisto dell’impianto e 
l’epoca in cui se ne vuole conoscere  il valore l’epoca in cui se ne vuole conoscere  il valore 
corrente.corrente.

Comunque, per la determinazione della rendita Comunque, per la determinazione della rendita 
catastale, la formula semplificata mantiene una catastale, la formula semplificata mantiene una 
propria validità e una propria logica. propria validità e una propria logica. 



Fino ad ora abbiamo parlato di valori, di costi di Fino ad ora abbiamo parlato di valori, di costi di 
costruzione, di ammortamenti, ecc. ma non costruzione, di ammortamenti, ecc. ma non 
abbiamo considerato che la Rendita Catastale abbiamo considerato che la Rendita Catastale 
richiestaci nell'accatastamento è un valore riferito richiestaci nell'accatastamento è un valore riferito 
all'all'EPOCA CENSUARIA 1988-1989EPOCA CENSUARIA 1988-1989!!!!!!!!

Supponiamo che il fabbricato sia stato realizzato nel Supponiamo che il fabbricato sia stato realizzato nel 
1980 e che si applichino i prezzi di costruzione del 1980 e che si applichino i prezzi di costruzione del 
biennio '88-'89.biennio '88-'89.

Se oggi si compie il sopralluogo si dovrà adottare un Se oggi si compie il sopralluogo si dovrà adottare un 
coefficiente di deprezzamento che tenga conto coefficiente di deprezzamento che tenga conto 
della vetustà dell’immobile (1980-1989 sono circa della vetustà dell’immobile (1980-1989 sono circa 
9 anni).9 anni).



Se invece il fabbricato fosse stato costruito nel 1999 Se invece il fabbricato fosse stato costruito nel 1999 
applicando i prezzi del biennio censuario non si applicando i prezzi del biennio censuario non si 
dovrà tener conto della vetustà come per il caso dovrà tener conto della vetustà come per il caso 
precedente (perché sono stati applicati appunto i precedente (perché sono stati applicati appunto i 
valori del 1988 – 1989).valori del 1988 – 1989).

N.B. anche se si ha la certezza che nel biennio N.B. anche se si ha la certezza che nel biennio 
'88-'89 la situazione dell’immobile era diversa, la '88-'89 la situazione dell’immobile era diversa, la 
stima deve essere riferita all’immobile così come è stima deve essere riferita all’immobile così come è 
stato verificato nel sopralluogo. Lo stesso vale per stato verificato nel sopralluogo. Lo stesso vale per 
gli impianti!gli impianti!

Quindi la vetustà dell’immobile dovrà essere presa in Quindi la vetustà dell’immobile dovrà essere presa in 
considerazione solo per i fabbricati costruiti prima considerazione solo per i fabbricati costruiti prima 
del biennio censuario di riferimento.del biennio censuario di riferimento.





Supponiamo un serbatoio acquistato nel 1980, e il Supponiamo un serbatoio acquistato nel 1980, e il 
sopralluogo del 2009, si applicano i prezzi del sopralluogo del 2009, si applicano i prezzi del 
biennio e poi, avuto riguardo alla sua vita utile biennio e poi, avuto riguardo alla sua vita utile 
(supposta 30 anni), si considerano gli anni residui (supposta 30 anni), si considerano gli anni residui 
pari a 22 cioè 30 – 8 (essendo 8 gli anni trascorsi pari a 22 cioè 30 – 8 (essendo 8 gli anni trascorsi 
dal 1980 al biennio '88 –'89).dal 1980 al biennio '88 –'89).

Valore serbatoio nel biennio: 2'500 €.Valore serbatoio nel biennio: 2'500 €.

Vita utile: 30 anniVita utile: 30 anni

Vita vissuta: 1988-89 – 1980 = 8 anniVita vissuta: 1988-89 – 1980 = 8 anni

Vita residua: 30 – 8 = 22 anniVita residua: 30 – 8 = 22 anni

Valore corrente = 2'500 €. x 22/30 = 1'834 €.Valore corrente = 2'500 €. x 22/30 = 1'834 €.



Esistono dei prospetti riassuntivi che ci permettono Esistono dei prospetti riassuntivi che ci permettono 
in modo veloce di determinare i coefficienti di in modo veloce di determinare i coefficienti di 
vetustà dei Fabbricati e di deprezzamento per gli vetustà dei Fabbricati e di deprezzamento per gli 
impianti.  impianti.  (fonte Agenzia del Territorio Siracusa)(fonte Agenzia del Territorio Siracusa)





Le varie Agenzie del Territorio hanno stilato (anche Le varie Agenzie del Territorio hanno stilato (anche 
se per uso interno) delle Tabelle (ciascuna per la se per uso interno) delle Tabelle (ciascuna per la 
propria Provincia di competenza) dove vengono propria Provincia di competenza) dove vengono 
riportati i Valori riferiti all'epoca censuaria '88-'89, riportati i Valori riferiti all'epoca censuaria '88-'89, 
di alcune tipologie costruttive o lavorazioni più di alcune tipologie costruttive o lavorazioni più 
diffuse. Vengono anche forniti i valori delle aree diffuse. Vengono anche forniti i valori delle aree 
suddivise (di solito) in zona centrale, semicentrale suddivise (di solito) in zona centrale, semicentrale 
e periferica.e periferica.

Questi dati possono esserci utili nel calcolo del Questi dati possono esserci utili nel calcolo del 
valore e quindi della rendita, ma pur essendo valore e quindi della rendita, ma pur essendo 
utilizzate dai tecnici catastali per le loro utilizzate dai tecnici catastali per le loro 
valutazioni, non ci debbono fuorviare (sviare) nel valutazioni, non ci debbono fuorviare (sviare) nel 
raggiungimento del nostro calcolo.raggiungimento del nostro calcolo.

Teniamoli in considerazione ma verifichiamo caso Teniamoli in considerazione ma verifichiamo caso 
per caso!!!!!!per caso!!!!!!





























  Ovviamente se non sono reperibili i dati relativi ai Ovviamente se non sono reperibili i dati relativi ai 
valori all'epoca censuaria dovremo determinare il valori all'epoca censuaria dovremo determinare il 
valore del fabbricato utilizzando i valori di mercato valore del fabbricato utilizzando i valori di mercato 
correnti.correnti.

Perciò useremo i costi di costruzione attuali e li Perciò useremo i costi di costruzione attuali e li 
“porteremo indietro” fino al 1988-'89.“porteremo indietro” fino al 1988-'89.

Per fare questo utilizziamo le seguenti informazioni.Per fare questo utilizziamo le seguenti informazioni.

Va = Valore AttualeVa = Valore Attuale

Vc = Valore Comparativo (al 1989)Vc = Valore Comparativo (al 1989)

i = Tasso d'interessei = Tasso d'interesse

n = numero degli annin = numero degli anni



Prendiamo una tabella dei costi di costruzione attuali Prendiamo una tabella dei costi di costruzione attuali 
e consideriamo la seguente voce e consideriamo la seguente voce 



Costruiamo questa Formula SemplificataCostruiamo questa Formula Semplificata

Supponiamo di avere questi dati:Supponiamo di avere questi dati:

Va = 478 €./mqVa = 478 €./mq

i = 5% (cioè 0,05)i = 5% (cioè 0,05)

n = 20 anni (1989-2009)n = 20 anni (1989-2009)

Il Valore all'Epoca Censuaria sarà circa di 180 €./mqIl Valore all'Epoca Censuaria sarà circa di 180 €./mq



Con l'aiuto di un foglio di calcolo!!!!Con l'aiuto di un foglio di calcolo!!!!



Questa procedura è da utilizzare in modo Questa procedura è da utilizzare in modo 
“ponderato” perchè i risultati ottenibili possono “ponderato” perchè i risultati ottenibili possono 
variare anche di molto.variare anche di molto.

Infatti la voce “i” che definisce il tasso d'interesse Infatti la voce “i” che definisce il tasso d'interesse 
può scombinare i calcoli!può scombinare i calcoli!

EsempioEsempio

478 €. (tasso 3,5 %) = 240,23 €.478 €. (tasso 3,5 %) = 240,23 €.

478 €. (tasso 4,0 %) = 218,15 €.478 €. (tasso 4,0 %) = 218,15 €.

478 €. (tasso 4,5 %) = 198,20 €.478 €. (tasso 4,5 %) = 198,20 €.

478 €. (tasso 5,0 %) = 180,15 €.478 €. (tasso 5,0 %) = 180,15 €.

478 €. (tasso 5,5 %) = 163,82 €.478 €. (tasso 5,5 %) = 163,82 €.

N.B. La scelta del tasso andrebbe fatta tramite una    N.B. La scelta del tasso andrebbe fatta tramite una    
    stima analitica!    stima analitica!



Utilizziamo questo calcolo per tutte quelle voci di cui Utilizziamo questo calcolo per tutte quelle voci di cui 
conosciamo il costo di costruzione attuale ed conosciamo il costo di costruzione attuale ed 
otteniamo così i dati relativi al biennio 1988-'89.otteniamo così i dati relativi al biennio 1988-'89.

Ovviamente questi dati ci serviranno per stimare gli Ovviamente questi dati ci serviranno per stimare gli 
immobili oggetto dell' accatastamento!immobili oggetto dell' accatastamento!

    



DOCFADOCFA

Per quanto riguarda la compilazione Per quanto riguarda la compilazione 
Docfa è opportuno precisare che per Docfa è opportuno precisare che per 
le Categorie Speciali e Particolari la le Categorie Speciali e Particolari la 
modulistica da utilizzare sarà, oltre al modulistica da utilizzare sarà, oltre al 
Modello D, il Modello 2N parte I° e Modello D, il Modello 2N parte I° e 
2N parte II°.2N parte II°.



La rappresentazione grafica delle unità avviene sui La rappresentazione grafica delle unità avviene sui 
soliti modelli planimetrici A/4 e A/3 e di norma in soliti modelli planimetrici A/4 e A/3 e di norma in 
scala 1:500.scala 1:500.

Sono ammesse scale 1:200 o 1:100 per quei Sono ammesse scale 1:200 o 1:100 per quei 
fabbricati o porzioni di dimensioni ridotte da fabbricati o porzioni di dimensioni ridotte da 
risultare poco chiare se rappresentate in scala risultare poco chiare se rappresentate in scala 
1:500 (vedi cabine Enel).1:500 (vedi cabine Enel).

Per gli alberghi si adotta la scala 1:200 e bisogna Per gli alberghi si adotta la scala 1:200 e bisogna 
rappresentare tutti i piani anche se il distributivo rappresentare tutti i piani anche se il distributivo 
risultasse uguale.risultasse uguale.



Oramai siamo abituati ad utilizzare l'Elaborato Oramai siamo abituati ad utilizzare l'Elaborato 
Planimetrico che ci permette di individuare in Planimetrico che ci permette di individuare in 
modo semplice e veloce il posizionamento delle modo semplice e veloce il posizionamento delle 
unità immobiliari.unità immobiliari.

Ma specialmente nei casi di grossi impianti industriali Ma specialmente nei casi di grossi impianti industriali 
capita di dover intervenire su planimetrie (già in capita di dover intervenire su planimetrie (già in 
atti da diversi anni) dove la metodologia utilizzata atti da diversi anni) dove la metodologia utilizzata 
dal tecnico rilevatore non prevedeva l'uso dell'EP dal tecnico rilevatore non prevedeva l'uso dell'EP 
(1983).(1983).

Perciò viste le dimensioni degli stabilimenti industriali Perciò viste le dimensioni degli stabilimenti industriali 
dove ci si trova di fronte “ad un paese” con strade, dove ci si trova di fronte “ad un paese” con strade, 
incroci, ecc. i tecnici incaricati dell'accatastamento incroci, ecc. i tecnici incaricati dell'accatastamento 
hanno dovuto suddividere l'impianto stesso in hanno dovuto suddividere l'impianto stesso in 
riquadri il cui insieme è detto riquadri il cui insieme è detto QUADRO QUADRO 
D'UNIONED'UNIONE. . 



Di solito questa suddivisione avveniva su una Di solito questa suddivisione avveniva su una 
cartografia in scala 1:2000 e ogni riquadro veniva cartografia in scala 1:2000 e ogni riquadro veniva 
numerato (numeri romani).numerato (numeri romani).

All'interno di ciascun riquadro ricadevano i singoli All'interno di ciascun riquadro ricadevano i singoli 
corpi di fabbrica o distinte porzioni che venivano corpi di fabbrica o distinte porzioni che venivano 
numerate anch'esse (numeri arabi) o numerate anch'esse (numeri arabi) o 
cantraddistinte da una lettera.cantraddistinte da una lettera.

La singola porzione o fabbricato veniva poi La singola porzione o fabbricato veniva poi 
individuata separatamente e disegnata in individuata separatamente e disegnata in 
opportuna scala.opportuna scala.

Tale numero o lettera devono essere riportati nel Tale numero o lettera devono essere riportati nel 
corrispondente modello 2N parte II°.corrispondente modello 2N parte II°.



Altra cosa importante da ricordare è che negli Altra cosa importante da ricordare è che negli 
accatastamenti di unità immobiliari speciali o accatastamenti di unità immobiliari speciali o 
particolari non è prevista l'individuazione dei particolari non è prevista l'individuazione dei 
Poligoni  e perciò di conseguenza il programma Poligoni  e perciò di conseguenza il programma 
Docfa non potrà procedere al calcolo del Docfa non potrà procedere al calcolo del 
Classamento Automatico come previsto per le Classamento Automatico come previsto per le 
unità ordinarie!unità ordinarie!

Vediamo ora alcune particolarità nella compilazione Vediamo ora alcune particolarità nella compilazione 
dei quadri Docfa.dei quadri Docfa.

















Per azienda non si intende la denominazione
dell'azienda stessa ma l'attività svolta nella U.I.
Esempio: calzaturificio, torre piezometrica, ecc.

Il numero dei fabbricati in cui si articola
l'U.I. Che deve corrispondere al n°dei

Modelli 2N parte II° allegati alla denuncia.
l'eventuale n°di
U.I. Ordinarie

presenti.

Nel caso di compresenza di U.I. Speciali ed Ordinarie la denuncia deve
comprendere sia i Mod. 1N parte I° e II° sia i Mod. 2N parte I° e II°.

Esempio: capannone industriale con casa del custode, cabina elettrica
all'interno di un edificio residenziale, ecc.







Bisogna porre particolare attenzione nell'inserimento dei dati metrici perchè
(anche se tali dati non vengono riportatati in un database amministrativo)

sono utilizzati dai Tecnici Catastali per le verifiche d'ufficio e la valutazione
dell'immobile. Più precisamente bisogna fare attenzione:

che vi sia corrispondenza tra i dati metrici totali dell'azienda (2N I° quadro G) e

La somma dei dati parziali di superfici e volumi riportati nel quadro M (2N II°).

controllare la rispondenza dei dati metrici inseriti nei modelli 2N con la
rappresentazione grafica dell'immobile sulle schede planimetriche. 



Con il metodo della scomposizione delle voci inseriremo le varie “lavorazioni” presenti
nell'edificio in modo da poter ottenere gruppi omogenei ai quali dare una consistenza

e un costo unitario. Ovviamente i valori da inserire saranno quelli riferiti all'epoca
censuaria 1988-1989

Per quanto riguarda gli impianti fissi di norma viene omesso il numero e si usa una lettera.
Esempio: A (Area Fabbr.) – IMPIANTO (Tipologia) – CARRO PONTE (Destinazione) 

A        IMPIANTO            CARRO PONTE                             1              10'000

A                   IMPIANTO              CARRO PONTE                                              1                10.000,00                        10.000

La Tabella in questione conta 18 righe e può capitare che queste siano insufficienti
a descrivere tutte le voci che compongono l'unità immobiliare specialmente se questa

si presenti di notevoli dimensioni. In tale caso si consiglia di utilizzare per la valutazione
 finale il punto 2 del quadro H “Valutazione Sommaria” (pagina successiva).



questo quadro va utilizzato anche quando l'azienda non si presta ad essere scomposta
in elementi omogenei (esempio una cava) e in particolare quando i consueti 
parametri di superficie e volume non sono idonei a valutare il bene. In questo

caso inseriremo nella casella “Valore complessivo” la cifra dedotta dalla nostra
valutazione ed allegheremo al Docfa una relazione descrittiva dettagliata. 



Inseriamo il tasso d'interesse
che per le Cat. D è del 2%

e per Cat. E è del 3%.





Qui possiamo inserire la
lettera di identificazione

segnalata nel Quadro di Unione.





Su questo quadro inseriremo una descrizione
degli impianti fissi presenti nell'Unità Immobiliare







Per quanto riguarda il modello 2N II° si precisa che per gli edifici a più piani nel
quadro M va riportata la superficie sviluppata totale (lorda) data dalla somma delle

superfici lorde dei vari piani sui quali si sviluppa l'immobile.



Esempio di planimetria A3



Ora con la Ora con la Circolare n°4 del 29/10/2009Circolare n°4 del 29/10/2009 il quadro H2  il quadro H2 
può essere compilato per indicare la rendita può essere compilato per indicare la rendita 
catastale in alternativa al valore. catastale in alternativa al valore. 

Viene data la possibilità di utilizzare il procedimento Viene data la possibilità di utilizzare il procedimento 
di stima diretto, attraverso la comparazione di stima diretto, attraverso la comparazione 
dell'immobile con altri similari di cui si conosca la dell'immobile con altri similari di cui si conosca la 
reddittività.reddittività.

Facciamo un esempio con un albergo!Facciamo un esempio con un albergo!





ESEMPIESEMPI

Nel primo esempio stimiamo secondo i Nel primo esempio stimiamo secondo i Valori di MercatoValori di Mercato  
(al 1989), un capannone industriale sito in zona (al 1989), un capannone industriale sito in zona 
artigianale.artigianale.

La struttura è prefabbricata ed esiste una tettoia in La struttura è prefabbricata ed esiste una tettoia in 
lamiera utilizzata per lo stoccaggio.lamiera utilizzata per lo stoccaggio.

Per questo tipo d'immobili esiste un mercato ben preciso Per questo tipo d'immobili esiste un mercato ben preciso 
perciò utilizziamo valori di mercato relativi a strutture perciò utilizziamo valori di mercato relativi a strutture 
simili nella stessa zona.simili nella stessa zona.

N.B. Per la Categoria D/8 verrà utilizzato un tasso del 2%



Il secondo è un caso dove si stima a Il secondo è un caso dove si stima a Costo di Costo di 
Costruzione.Costruzione.  

Utilizziamo questo metodo poiché si tratta di un Utilizziamo questo metodo poiché si tratta di un 
distributore di benzina, che non ha un mercato, né distributore di benzina, che non ha un mercato, né 
può essere assimilato a nient'altro.può essere assimilato a nient'altro.

Per fare questo ci vengono in aiuto dei valori trovati nel Per fare questo ci vengono in aiuto dei valori trovati nel 
prezziario dell'Agip e riferiti al 1989.prezziario dell'Agip e riferiti al 1989.

N.B. Per la Categoria E/3 verrà utilizzato un tasso del 3%



Come terza ipotesi faremo una Come terza ipotesi faremo una Stima Comparativa.Stima Comparativa.
Siamo in presenza di una Pensione (D/2), ubicata su due Siamo in presenza di una Pensione (D/2), ubicata su due 

piani di un fabbricato comprendente anche unità piani di un fabbricato comprendente anche unità 
immobiliari di altre destinazioni, con un cortile interno immobiliari di altre destinazioni, con un cortile interno 
esclusivo, che serve anche da parcheggio per i clienti. esclusivo, che serve anche da parcheggio per i clienti. 
Ipotizziamo di non disporre di valori di mercato relativi Ipotizziamo di non disporre di valori di mercato relativi 
ad alberghi o pensioni perciò decidiamo di considerare ad alberghi o pensioni perciò decidiamo di considerare 
la pensione come un bene “Comparabile” alle altre unità la pensione come un bene “Comparabile” alle altre unità 
abitative della zona. abitative della zona. Utilizziamo valori riferiti al 1989 e Utilizziamo valori riferiti al 1989 e 
decidiamo di dare ai locali accessori un valore pari alla decidiamo di dare ai locali accessori un valore pari alla 
metà del valore unitario.metà del valore unitario.N.B. Per la Categoria D/2 verrà utilizzato un tasso del 2%



Nel vero è giusto ricordare che, almeno in questo Nel vero è giusto ricordare che, almeno in questo 
caso, si potevano utilizzare altre metodologie per caso, si potevano utilizzare altre metodologie per 
raggiungere il nostro scopo.raggiungere il nostro scopo.

Adottando l'ipotesi che dice Adottando l'ipotesi che dice “un bene vale per “un bene vale per 
quanto rende”quanto rende” il valore della Pensione si poteva  il valore della Pensione si poteva 
ottenere considerando il ottenere considerando il Ricavo delle singole Ricavo delle singole 
camerecamere..

  dove:dove:

C = numero di camere della pensioneC = numero di camere della pensione

PM = prezzo medio (alta e bassa stagione)PM = prezzo medio (alta e bassa stagione)

G = numero di giorni attività della pensioneG = numero di giorni attività della pensione

% = percentuale di occupazione delle camere% = percentuale di occupazione delle camere



E' ovvio che con questo metodo si dovranno poi E' ovvio che con questo metodo si dovranno poi 
scontare dai ricavi tutte quelle voci che possiamo scontare dai ricavi tutte quelle voci che possiamo 
riassumere come riassumere come COSTICOSTI (manutenzioni,  (manutenzioni, 
assicurazioni, imposte, ecc.).assicurazioni, imposte, ecc.).

Perciò per adottare questo sistema di stima Perciò per adottare questo sistema di stima 
bisognerà essere a conoscenza di tutte le voci bisognerà essere a conoscenza di tutte le voci 
contabili “implicate” nella gestione aziendale!contabili “implicate” nella gestione aziendale!
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